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UZEMNI STUDIE

vylatek z Metodického pokynu, vydaného Ministerstvem pro mistni rozvoj "R v prosinci 2010

Uzemni studii m#$e byt také detailn%iji prov%&eno &edeni obsa$ené v Gzemnim planu, nap&. m#$e navrhnout umist%ni mistni komunikace a navazujici parcelaci plochy bydleni vymezené Gzemnim planem. Uzemni studii Ize

prov%g&ovat a posuzovat jakékoliv zm%ny v Gzemi bez formalnich nale$itosti, které jsou vy$adovany u po&izovani tzemn%planovaci dokumentace.

| kdy$ Uzemni studie neni na rozdil od Uzemn% planovaci dokumentace zavaznym podkladem pro Uzemni rozhodovani, je po vlio$eni do evidence Gzemn%planovaci 'innostpodkladem neopominutelnym

. Stavebni U&ad musi

p&i Uzemnim &izeni porovnat navrhovany zam%r s &eSenim podle Uzemni studie a v p&ipad% p&ipustné odchylky tuto v Gzemnim rozhodnuti od#vodnit s tim, $e v od#vodn%ni rozhodnuti proka$e, $e nalezl z hlediska cil# a Ukol#

tuzemniho planovani a ve&ejnych zajm# vhodn%:;Si nebo alespo! rovnocenné &eSeni, ne$ obsahuje Gzemni studie.

Zadani uzemni studie lokality E “(abok&ik” v P&ezleticich

Po&izeni Uzemni studie lokality E “(abok&ik” vyplyva z platného Gzemniho planu P&ezletic, odstavce 1 dilu al0
)Vymezeni ploch, ve kterych je prov%&eni zm%n jejich vyu$iti Gzemni studii podminkou pro rozhodovani*.

Pro uzemni studie, jejich$ po&izeni plyne z tzemniho planu, plati podle odstavce 2 § 30 stavebniho zakona, $e v
zadani Gzemni studie po&izovatel ur'i jeji obsah, rozsah, cile a U'el.

OBSAH STUDIE

Uzemni studie lokality E “(abok&ik” bude obsahovat 1* analytickou 'ast a 2* vlastni navrh &eseni.

ad 1* analyticka 'ast

Obsahem analytické 'asti bude rozbor vztah# a vazeb lokality uvnit& obce P&ezletice, rozbor hodnot viastni lokality i

hodnot navazujiciho okoli.
ad 2* vlastni navrh &eSeni

+eSeni lokality E bude respektovat tyto po$adavky:

a* prostorovou osou lokality bude ulice soub%$na s Ct%nickym potokem, kterd bude na Vino&skou ulici napojena v
mist% styku s HruSkovou ulicf;

b* v lokalit% bude nad rdmec ploch uli'nich prostor# situovano ve&ejné prostranstvi o vym%g&e nejmén% 2000 m2
takového geometrického tvaru, aby pom%r stran byl v rozmezi 1:1 a$ 1:2;

c* sou'asti kostry ve&ejnych prostranstvi bude ulice k&i$ujici Ct%nicky potok a kolmo navazujici na ulici Pod Hajem,
propojujici oba b&ehy Ct%nického potoka;

d* v oblasti pravého )ji$niho* b&ehu Ct%nického potoka bude navr$en park s hlavni p%si trasou p01, s p&emost%nim

pro p%Si a cyklisty na levy b&eh potoka alespo! ve dvou dalSich mistech a s vychodnim ukon'enim jako
pobytového prostoru s vodni plochou;

e* v lokalit% bude vymezena 'ast pro mo$né situovani lokalni 'istirny odpadnich vod ve variantach'. 3 a4 a
v'etn% prostoru pro dopravni obsluhu podle Koncep'ni studie z ledna 2014 a souvisejiiciho dopravniho napojenti;
f* ve vychodni 'asti parku bude up&esn%na poloha prostoru pro reten'ni nadr$.

Rozsah vykresové 'asti studie :

a* celkova p&ehledna situace lokality v m%&itku 1:2000 se zobrazenim vazeb na okoli v'etn% navaznosti na lokalitu
severn% od Ct%nického potoka a na Cukrovarskou ulici;

b* celkové nadhledové prostorové zobrazeni lokality;

c* model lokality;

d* variantni &eSeni s umist%nim "OV ve vychodni 'asti lokality.

Studie bude po&izovateli p&edana ve 'ty&ech tiskovych vyhotovenich a elektronicky ve formatu PDF.

ROZSAH

Plosny rozsah &eSeni zahrne lokalitu E podle vymezeni v platném Gzemnim planu P&ezletic. Celkova plosSna
vymbra lokality je 3,9 hektaru, z toho zastavitelné Gzemi 'ini cca 2,1 hektaru. +eSeni v navazujicich oblastech za
hranicemi lokality E, které bude podle povahy v%ci zobrazeno také, bude mit ryze informativni U'el.

CIL

Hlavnim cilem Gzemni studie je podrobn%ji specifikovat po$adavky, obsa$ené v Gzemnim planu P&ezletic, které
budou moci byt od#vodn%n% uplat!ovany v navazujicich rozhodovanich jako ve&ejny zajem. Ve studii bude v
p&im%&eném rozsahu a hloubce prov%&ena zm%na vyusiti, vyplyvajici z tzemniho planu P&ezletic s d#razem na
celkovou koncepci této nov% zastavitelné 'asti obce, spravné uplatn%ni hodnot Gzemi v zakladni urbanistické
koncepci a vymezeni ve&ejnych prostranstvi.

U"EL
Uzemni studie lokality E se pousije jako podklad p&i rozhodovani v Gzemi tak, $e jednotlivé dil'i projekty pro
rozhodovani v Uzemi budou posuzovany také z hlediska souladu s touto Gzemni studii.
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|dentifikace

Zakres lokality E do katastralni mapy v meeitku 1:2000
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Lokalita E v leteckém zaberu z roku 2012
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Analyza
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Geologie

Z morfologického hlediska je zemi lokality tém!" dokonalou vodorovnou rovinou. polohu, se prakticky v celém Gzemnim rozsahu tyka prav! toto geologické uspo"adani. Nizké polohy se v$dy
vyzna#uji vysokou hladinou spodni vody.

Z regionaln!-geologického hlediska je Uzemi lokality sou#asti jednotky starsiho paleozoika Barrandienu. Z

geologické mapy obce P"ezletice a okoli Ize vy#ist nlkteré Gdaje k historii rozvoje obce. Nasi p"edkové obsazovali nizké polohy v blizkosti vodnich tok& jen ve specifickych p"ipadech, jako byly mlyny,
hamry a podobn!. Teprve v prvni polovin! 20. stoleti bylo zapo#ato s obsazovanim t!chto poloh. VeSkerym nizkym

Nejprve byly obsazovany pro zastavbu a u$ivani pom!rn! vhodné oblasti, tvo"ené k"emennymi a jilovitymi piskovci poloham P"ezletic dominuji jilovité b"idlice.

(vyzna#eny zelenou barvou). Tyto oblasti jsou v P"ezleticich na n'kolika mistech p"e%aty “prsty” (vyzna#enymi

svltle modrou barvou) s nivnimi a smiSenymi sedimenty, hlinou, piskem, Stirkem, vapencovymi nebo Je z"ejmé, $e geologické pom!ry maji vliv na celkovou koncepci uspo“adani sidla. V p“"eneseném slova smyslu
travertinovymi tllesy a podobn!. Také zde Ize diky terénu hovo'it o p"ijatelnych podminkach. Jedna se o podzemni se toti$ vySSi naro#nost zakladani i "eSeni likvidace sra$kovych vod promita do celkové finan#ni naro#nosti
propustné Gtvary, jimi$ proudi voda z vySSich poloh do p"irozeného recipientu - do Ct!nického potoka. Ob! tyto jednotlivych rozvojovych zam!ré&.

oblasti jsou vyznamné z hlediska schopnosti dob"e odvad!t sra$kové vody. Lokality E, ktera obsazuje tzv. nizkou

LEGENDA

pleistocén - sprase a sprasové hliny
svrchni kfida - piskovce kfemenné a jilovité
ordovik stfedni - jilovité bfidlice

ordovik stfedni - kfemenny (marinni) piskovec

nivni a smiSeny sediment, hlina, pisek,
Sterk (fluvialni a defluvialni), sladkovodni
karbonat (vapenec, travertin atd)

vrstevnice - interval 1 metr
stavajici vodni toky a vodni plochy

stavajici fyzicka struktura

il OIAN

hranice Uzemi obce Pfezletice
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Ne zcela peesna mapa z roku 1820 s informasnim zakresem hranic lokality F zobrazuje
Ctlnicky potok peed jeho razantni Gpravou, jejim" hlavnim smyslem bylo co nejrychleji z této
rovinaté plochy odvést vodu sm!rem k Vinoei a Jenstejnu, a celou oblast tak vysusit. Mapa
posyktuje i dalSi zajimavé informace. Krom! trasy a podoby Ctlnického potoka je dobré si
vSimnout cesty mezi Vinosi a Psezleticemi, ktera byla vedena po obvodu sni"ené podmasené
plochy.

Na dalSi stran! je v mleitku 1:2000 zobrazen Cisa!sky otisk stabilniho katastru z roku
1842 v mlsitku 1:2880, nejpodrobn!jSi a nejpeesn!jSi historicky mapovy dokument. S velkou
peesnosti jsou zakresleny jednotlivé parcely a je zobrazeno jejich zateid!ni do tzv. kultur.
P#vodni zateid!ni parcel veetn! zakresu krajinné vegetace je proto neocenitelnou informaci
o stavu krajiny.

Oblast byla definovana jako podmaeena louka. Prosteedni a vychodni «ast Ct!nického
potoka jsou napesimeny. Z mapy z roku 1820 Ize usoudit, "e potok m!l peirod! bli"Si
podobu, ale neni jisté, zda Slo o slovlkem neovlivn!nou podobu. Zastavba se v této oblasti
nevyskytovala. V trase dnesni Vinoeské ulice je vedena polni cesta, ktera pravd!podobn!
slou"ila po v!tSinu roku jako peimé rychlé logické spojeni Vinose a Peezletic. Je vice ne"
pravd!podobné, "e po velkych deStich nebylo mo"né tuto cestu pou"it pro jizdu s ko$skym
povozem. Zajimavé je, "e po stranach této cesty nebylo vysazeno stromoeadi, co" je
pom!rn! neobvyklé — z toho Ize usoudit, "e ani pro stromovy doprovod zde nebyly vhodné
podminky. Hlavni silnieni spojnice Vinoes — Peezletice byla vymezena v dnes ji" zaniklé trase,
vedouci ve vyvySené pozici na ,beehu”. Je zeejmé, "e ureeni hlavni trasy bezpeen!jSim a
stabiln!jSim mistem, m!lo své opodstatn!ni — jinak by naSi peedkové v dob! pseva"ujici

p!Si ch#ze krajinou sotva u"ivali trasu delSi. Lze sici, "e od pradavna bylo prakticky vSe, co
souviselo s lidskou sinnosti, odvozovano od vlivu peirodnich sil a od peirozené lidské touhy
vydavat co nejmensi mno"stvi vlastni energie.

Velmi dobrou informaci o zakladnich peirodnich podminkach mista v'dy obsahuje také kod
BPEJ. Doteena oblast nale"i do BPEJ 2.06.02. Podle druhé a teeti ¢islice (06) se jedna o
eernozem! na velmi t!"kych substratech (jilech, slinech a terciernich sedimentech), t!"ké

a" velmi t!"ké p#dy s vyleheenym ornienim horizontem, ojedinlle St!rkovité, s tendenci
povrchového peeviheeni v profilu, s nepromyvnym vodnim re"imem. Pata «islice (2) pak
vyjadeuje pr#m!rnou hloubku p#dy - jedné se o mllké p#dy s pevnym podlo"im v Urovni
mén! ne" 30 cm. Z hlediska stavebniho vyu"ivani se tedy jedna o jedno z nejmén!
vhodnych mist s tuhym podlo"im s omezenim vsaku.
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Kopie otisku katastralni mapy z roku 1842, tzv. Povinného cisasského otisku se zakresem hranic lokality a strukturou stavajici zastavby
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Ortofotografie 1953 se zakresem plochy lokality

M!"itko 1:5000
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Fotodokumentace lokality
Dva pohledy do lokality z Vino!ské
ulice - vpravo pohled k bytovym
dom"m souboru Zlaty kopec, vlevo
pohled na severni stranu zastavby
ulice Pod Hajem

Vychodni #éast lokality s Ct$nickym potokem. Vpravo pohled do lokality E %abok!ik ples potok (stanovist$ zab$ru je cca 15 metr" od potoka), vlevo pohled ze stanovist$ v t$sné blizkosti vodniho toku
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Nadhled na steedni '4st lokality z rozestaveného domu v souboru Zlaty kopec

Pohled z ulice Pod Hajem budouci ulici vedouci severnim smerem do ulice Nové Haltyse

Pohled p+Si trasou vedenou okrajem souboru Zlaty kopec v délce 130
metr" po levém (severnim) beehu Ctenického potoka, vlevo zaber z
roku 2011, vpravo zaber z roku 2014

P-EZLETICE uzemni studie lokality E str 12



Grafické peilohy platného tzemniho planu Peezletic v meeitku 1:10000
Graficka peiloha !. 1 Vykres zakladniho !leneni Gzemi
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Graficka peiloha . 2 Hlavni vykres
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Graficka peiloha « .3 Vykres koncepce
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Graficka peiloha odsvodneni tUzemniho planu Peezletic » .10 Koordinaesni vykres
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Vylatky z textove "asti Gzemniho planu P#ezletic
(jsou uvedeny ty «asti, které se v eSeni lokality uplatni peimo a nasledne se museji uplatnit v dalSich fazich projektové peipravy
jednotlivych zamer!)

Dil a2

Koncepce rozvoje Gzemi obce, ochrany a rozvoje hodnot

(1) Obec Peezletice sousedi s tzemim hlavniho mesta Prahy. Koncepce rozvoje obce z tohoto zékladniho faktu vychéazi, a proto
veSkeré zasahy v obci budi" na tuto skuteenost spravne a vhodne reaguiji.

Dil a4

Koncepce vesejné infrastruktury

#lanek 3

Dopravni infrastruktura

(9) Mistni pozemni komunikace funkeni podskupiny D1 se smiSenym provozem (obytné zény) budou zeizovany se zpevnenymi
povrchy peednostne v jedné Urovni. Prostory techto mistnich komunikaci budou navr'eny s vysadbami.

(10) Slepé komunikace jsou od!vodnene peipustné ve vyjimeesnych peipadech. Jejich délka nepsekroesi 50 metr!. V peipade

délky vetSi ne" 20 metr! budou ukoneeny vyhradne okru"nimi obratisti na ploSe o rozmerech alespo$ 34 krat 34 metry.

ObratiSte se do délky komunikace nezapoeitava.

(14) Hlavni samostatné peSi trasy, umo"$ujici ve vhodnych Gsecich cyklisticky provoz, vytvoei uceleny systém, navazujici na
stavajici chodniky, peSiny a polni cesty, budou vedeny takto:

a) trasa p01 podél Ctenického potoka v jeho plném Gzemnim rozsahu, to jest od zapadnich hranic obce s navaznosti na peSi
komunikace Vinoeského lesa do lokality %abokeik s napojenim na chodnik pei okru"ni kei"ovatce na ulici Cukrovarnické;

b) trasa p02 v soubehu s revitalizovanym vodnim peikopem pod zahradami statk! na ji"ni strane Dolni navsi s poeatkem ve
Ctenické ulici a vychodnim napojenim na chodnik pei okru"ni kei"ovatce na ulici Cukrovarnické;

(15) Cyklistické a peSi trasy uvedené v tomto elanku budou na peihodnych mistech vybaveny odposinkovymi zasizenimi s prvky
ulieniho mobiliaee a opateeny vegetaenimi Upravami, zahrnujicimi vysadby velkych listnatych strom!.

(16) Polohu cyklistické a peSi trasy Ize v zastavitelnych Gzemich a lokalitach A, B, E a G vymezenych podle dilu a10
nepodstatne odchylit od zobrazeni v peiloze «. 3 na zaklads Uzemni studie.

#lanek 4

Technicka infrastruktura

(4) Koncepce nakladani se sra"kovymi vodami je zalo"ena na principu co nejdel3iho setrvani vody na Gzemi obce a nasledného
odvedeni do Ctenického potoka jako peirozeného recipientu, a sestavéa se z dilsich systém!:

a) vody z ploch vesejnych prostranstvi zastaveného Uzemi budou s peihlédnutim k terénnim pomer!m peednostne zadr"ovany
a regulovane odvadeny do recipientu, v peipade prokazatelnosti technické neproveditelnosti budou bezprosteedne vsakovany
nebo regulovane svadeny do vsakovacich objekt!, rozmistenych ve vhodnych polohéach; psitom bude zohlednena poteeba jejich
udr'by;

b) nakladani s vodami z ploch veeejnych prostranstvi v zastavitelnych plochach bude peednostne seSeno s vyu'itim principu
povrchové retence podle odstavce 5 s naslednym zaustenim do recipientu, pokud tomu nebudou branit terénni podminky;

¢) vsakovaci objekty budou v"dy eeSeny v souvislosti s poteebou dostatesného mno"stvi vliahy pro ulieni vegetaci.

(5) &esSeni povrchové retence bude spoeivat v uplatneni peirode blizkych forem drobnych retenenich nadr"i, peikop! a
miskovitych sni"enin ve spojeni s vegetaenimi Upravami veetne zohledneni estetického Ueinku na okoli; z toho d!vodu jsou
nepeipustné deS'ové usazovaci nadr'e s u"itim svislych betonovych sten a podobnych Gprav technicistniho razu. V peiloze ¢. 3
»Vykres koncepce* jsou grafickym schematem vyznasena mista, kde situovani takovychto zaeizeni peichazi v vahu.

(10) Komunalni odpady budou teideny. Skuteena dochazkovéa vzdalenost ke stanovistim teideného odpadu nepeesédhne 500
metr!. Plochy pro stanoviSte budou mit rozmery nejméne 3 krat 10 metr!; v zastavitelnych tzemich budou situovany na

samostatne vymezenych pozemcich mimo plochy veeejnych prostranstvi.

#lanek 5

Obeanska vybavenost

d) volne peistupné plochy pro kratkodou rekreaci, neorganizovanou telovychovu a sport, bezprosteedne souvisejici s bydlenim,
budou «init nejméne 4 m2 na obyvatele, z toho alespo$ jedna stvrtina ploSné vymery bude ureena pro detské heiste s
dochazkovou vzdalenosti od bydliSte ne vetSi ne" 250 metr!.

#lanek 6

Veeejna prostranstvi

(1) Charakter veeejnych prostranstvi a jejich utvaeeni jsou jednim z nejpodstatnejSich rozliSovacich a jedinesnych znak! sidla.
Ulienimi prostory je vytvaeena zakladni prostorova kostra zastaveného a zastavitelného Uzemi. Sousasti ploch veeejnych
prostranstvi je vegetace, pokud tomu nebrani prostorové nebo technické podminky.

(2) Plochy vesejnych prostranstvi se meni, upravuji a dopl$uji nebo nove utvaeeji v'dy s ohledem na podstatné charakteristiky
peislusné lokality.

Dil a5

Koncepce uspoeadani krajiny

(3) V Gzemi obce Peezletice se vymezuje Uzemni systém ekologické stability, do neho" nale"eji:
g) interakeni prvek IP 1 s nazvem “Niva Ctenického potoka”,,

Lokalni biocentra a lokalni biokoridory jsou zahrnuty do ploch vSeobecné zelene podle slanku 11.

#lanek 7

Podminky vyu"iti ploch smiSenych obytnych

(1) Plocha smiSeného obytného Gzemi slou"i zejména bydleni a dalSim zp!sob!m vyu'"iti, které nesni"uji obytnou kvalitu mista,
neni-li v dalSich odstavcich tohoto slanku uvedeno jinak. Plocha je zpravidla veeejnymi prostranstvimi slenena na bloky, které
jsou dale sleneny na jednotlivé parcely.

(2) Uspoeadani ploch zastavitelného Gzemi, struktura zastavby a celkové pojeti jeho zastaveni bude koncipovano pomerne
volne s dlrazem na kvalitu obytného prosteedi a spravnou miru zohledneni charakteru navazujiciho prosteedi. Peednostne se
zohledni vazby na SirSi okoli zejména z hlediska jejich Uplnosti. V ramci ka"dych dvou hektar! plochy zastavitelného tzemi se
v"dy nad ramec ploch s pozemnimi komunikacemi vymezi dalSi plocha vesejného prostranstvi v souladu s po"adavky podle dilu
al0, slou"ici napeiklad jako detské heiste.

(3) Peipustné jsou stavby pro bydleni a stavby souvisejici, veetne staveb bydleni dopl$ujicich nebo podmi$ujicich, stavby

a zaeizeni obeanského vybaveni, stavby ubytovacich zasizeni, parkové a parkove upravené plochy a dalSi plochy zelene,
vodni plochy a jim podobné plochy, venkovni rekreasni plochy veetne detskych heiS'. Dale jsou peipustné stavby pozemnich
komunikaci funkeni skupiny C (komunikace obslu"né) a funkeni skupiny D (komunikace se smiSenym provozem a komunikace
nepeistupné provozu silnienich motorovych vozidel), odstavné a parkovaci plochy, stavby a zasizeni pro dopravu v klidu, dalsi
dopravni plochy a stavby a zasizeni technické infrastruktury.

(4) Podminesne peipustné jsou stavby a zasizeni pro podnikatelskou ¢innost, pokud svym vlivem na okoli nesni"uji kvalitu
prosteedi souvisejiciho Uzemi a podstatne nezvySuji dopravni zate" v Gzemi.

(5) Nepeipustné jsou stavby pro obchod s prodejni plochou peesahujici 1000 m2, stavby serpacich stanic pohonnych hmot,
stavby a zasizeni pro vyrobu primyslového charakteru, stavby pro skladovani, manipulasni plochy s provozem nakladnich
automobil! a podobne.

(6) Vymezenim stavebnich pozemk! nesmi dojit v!i souvisejicimu nezastavitelnému nebo dosud nezastavenému Gzemi ke
zti"eni, omezeni nebo Uplnému zamezeni prichodnosti. Z toho d!vodu je za peipustny souvisly Usek bloku parcel pova"ovan
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takovy, ktery je veei volné krajine dlouhy nejvyse 250 metre. Volny prostor mezi protilehlymi hranicemi parcel musi byt Siroky
alespo! 3 metry.

(7) Zpesob umis"ovani staveb pro bydleni, vztah navrhované zastavby k ve#ejnému prostranstvi veetne #eSeni vjezdu na
pozemek zohledni charakter souvisejiciho prost#edi.

(8) P#i posuzovani stavebnich zdsahe v zastaveném Uzemi se pova$uje za ne$adouci nahrazovat zaniklé stavby nebo jejich
«asti dobovymi nahraskami.

(9) Vyskova hladina staveb pro bydleni v zastaveném Gzemi je 9 metre.

(10) Oploceni vesi ve#ejnému prostranstvi zohledni charakter navazujiciho Gzemi.

(11) V ploSe koridoru dra$ni dopravy, ktery je Gzemni rezervou pro trasu vlakotramvajové dopravy Praha - Stara Boleslav, a
jeho$ +asti jsou situovany v plosSe smiSeného obytného Uzemi, jsou vyjimeene p#ipustné stavby mistnich pozemnich komunikaci
a stavby technické infrastruktury tento koridor k#i$ujici.

%lanek 11

Podminky vyu$iti ploch vSeobecné zelene

(1) V ploSe vSeobecné zelene je p#eva$ujicim Geelem vyuSiti zele! p#irodni i zdmerne komponovana s mo$nymi kombinacemi
s jinymi druhy vyusiti. Rozsah plochy zastavené pozemni stavbou a plochy zpevnené s takovou stavbou funkene souvisejici
nep#evysi v soustu 30 procent v ramci parcely nebo #eSeného Gzemi.

(2) P#ipustné jsou pozemky ureené k plneni funkce lesa, lesoparky, parky a parkove upravené plochy, pozemky pro kratkodobou
rekreaci veetne navazujicich p#ime#ene dimenzovanych za#izeni, pozemek pro h#bitov veetne souvisejicich staveb a za#izeni,
venkovni plochy pro neorganizovany sport, venkovni jizdarny, ohrazené plochy pro pastvu, vegetasni Upravy, pobytové

louky, terénni Upravy, operné zdi, vodni plochy, vodni toky a ostatni vodni plochy (nap#iklad reteneni nadr$e), mistni pozemni
komunikace funkeni skupiny C a D, vedeni a za#izeni technické infrastruktury.

(3) Vyjimeene p#ipustné jsou stavby a za#izeni pro kulturu a s nimi souvisejici stavby a za#tizeni jako jejich zazemi, kryté
jizdarny, useky silnic a *asti pozemnich komunikaci v nezbytném rozsahu pro #eSeni k#i$ovatek.

(4) Nep#ipustné jsou eerpaci stanice pohonnych hmot p#istupné ze sousedicich ploch silnieni dopravy, zahrady navazujici na
sousedici pozemky v plochach smiSeného obytného Gizemi, golfova h#iste, stavby a pozemky pro rodinnou rekreaci.

(5) V plochéach biocenter je p#ipustné jen takove vyusiti, kterym me$e byt zajiStena p#irozena druhové skladba bioty odpovidajici
trvalym stanoviStnim podminkam a vyu$iti, kterym se nezhorsi ekologicka stabilita. Zmenou vyu$iti nesmi byt znemo$neno
z#tizeni biocentra. V ploSe biocentra LBC ,Nohavice" jsou za Ueelem zajiSteni jeho funkenosti p#ipustné p#irode blizké tGpravy a
souvisejici zasahy veetne terénnich Gprav.

(6) V plochéach biokoridore je p#ipustné vyu$iti zajiS"ujici vysoké zastoupeni druhe organisme odpovidajicich trvalym
stanovistnim podminkam p#i be$ném extenzivnim zemedslském nebo lesnickém hospoda#eni a vyu$iti, kterym se nezhorsi
ekologicka stabilita; p#itom zmenou nesmi dojit ke znemo$neni navrhovaného vyusiti nebo zhorSeni p#irodni funkce. Vyjimeene
p#ipustné jsou stavby dopravni a technické infrastruktury biokoridor k#i$ujici; v tom p#ipade musi byt zasah #eSen citlive a
Setrne, musi byt co nejmensi a nesmi byt podstatne naruSena funkenost biokoridoru.

(7) V plochach biocenter a biokoridore jsou nep#ipustné takové zmeny vyu$iti, které by sni$ovaly soueasny stupe! ekologické
stability daného GUzemi, jako nap#iklad zmena druhu pozemku s vyS§§im stupnem ekologické stability na druh s ni$Sim stupnem.
(8) V ploSe biocentra LBC ,Zlaty kopec* jsou stavby vSeho druhu a terénni Upravy nep#ipustné, v ploSe biokoridoru jsou
p#ipustné pouze stavby dopravni a technické infrastruktury, které biokoridor k#i$uji.

(9) Stavajici stavby pro rodinnou rekreaci neni p#ipustné menit formou p#istaveb nebo nastaveb.

(10) Pro vysadby se pousiji p#ednostne d#eviny nale$ejici mezi mistni p#irozena spolesenstva.

(12) P#ipustné jsou veSkeré p#irode blizké Upravy pro #eSeni likvidace deS"ovych vod, veetne tech, které vznikaji v plochach
sousedicich. P#ipustné jsou drobné vodni plochy p#irodniho charakteru, terénni Gpravy slous$ici retardaci sra$kovych vod a
podzemni vsakovaci za#izeni.
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Navrh
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Zakladnim znakem lokality E - eabokeik je velky park na pravém beehu Ctenického potoka. Témee dokonale
vodorovna rovina, u ni! vyskovy rozdil mezi zapadnim a vychodnim okrajem nedosahuje p"l metru (na vzdalenost
necelych p"l kilometru), je v peipade kombinace velkého parku pei vodnim toku se zastavbou, ojedinelou mo!nosti
pro obec dobee vyjadeit specifiku a vyznam mista - posledniho osidlenim neobsazeného mista u potoka v te!isti
sidla. Lokalita byla v tzemnim planu Peezletic vymezena jako misto pro bydleni a pro velky vesejny park, u neho!
je d"lelita jeho poloha - po celé severni strane je lemovan Ctenickym potokem. Celkova ploSna vymera lokality je
3,9 hektaru, z toho zastavitelné Uzemi #ini cca 2,1 hektaru.

Lokalita E byla izemnim planem vymezena jako oblast s poladovanym podrobnejSim seSenim formou Gzemni
studie. Nesporne hlavnim d"vodem pro poeizeni této studie je podrobneji proveeit peedpokladanou parkovou plochu
na pravém beehu Ctenického potoka, jeji charakter, zakladni znaky a uspoeadani. Sekundarne jde o proveseni
zastavovaciho principu lokality zejména v kontextu s parkovou plochou. Z podstaty veci toti! plyne, le parkové
plochy nejsou UspeSné v malo kompaktnim prosteedi s nizkymi hustotami.

Ponekud opo!dene se m"le objevit otazka, pro# PARK jako jedna ze zasadnich vesejnych ploch sidla, nebyl v

obdobi kolem roku 2000, kdy se rodila koncepce zastavby na levém beehu Ctenického potoka, sou#asti této nové
#tvrti s projektovanym po#tem obyvatel cca 1100 a! 1200. Jedné se o obytny soubor zvany “Zlaty kopec”, k nemu!
bylo tzemni rozhodnuti vydano roku 2005. K polovine roku 2014 je realizovana necela polovina navrhovaného a
umisteného zameru.

Z ur#itého pohledu Ize konstatovat, e absence parkové plochy v lokalite “Zlaty kopec”, #ili na levém beehu
Ctenického potoka, m"le nove navrhovanému parku na pravém beehu prospet. Tim spiSe musi byt oba beehy
Ctenického potoka dobee propojeny.

Mezi Vinoeskou ulici na zadpade a Cukrovarskou ulici na vychode v miste zausteni Vrbového potoka je do parku
vlolena 460 metr" dlouha promenada, Siroka 7 metr", rovnobe!na s Ctenickym potokem. Mezi osou potoka a osou
promenady je vzdalenost 8,5 metru. Promenada je konkrétnim ztvarnenim peSi trasy p01, vymezené Uzemnim
planem Peezletic jako jedna ze #tysech kli#ovych peSich tras obce. Promenada je na ji'ni strane lemovana
pravidelnym stromoesadim sestavenym z vice druh" vysokych javor", jejich! listy budou v podzimnim obdobi
zbarveny vice barvami. Stromy jsou situovany na ji'ni strane, aby prostor promendady byl v letnim obdobi peijemne

celkovy pohled na lokalitu sabokeik od zapadu
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zastin!n. Severni strana promenady je v celé délce vymezena jako dlouh& parkova lavice, ktera by se m!la skladat
z nlkolika r"znych tvar", nabizejicich r'zné mo#nosti posezeni a relaxace. Povrch promenéady je osov! rozd!len

na dva pasy - severni pas je opat$en povrchem vhodnym pro ch"zi, ji#ni pas je opat$en hladkym povrchem
vhodnym nap$. pro inline brusleni. Prostor promenédy by m!l byt osv!tlen.

Ctlnicky potok by m!l byt p$emost!n jednim mostem v ndvaznosti na ulici Nové Halty$e a dv!mi p!Simi lavkami. V
parku bude n'kolik mensich ploch pro mi%ové hry. Promenada na vychod! nava#e na dalSi navrhované p!Si trasy
tak, aby bylo mo#né bezpe%n! a p$ijemn! pokra%ovat do dalSich mist obce.

Dopravni a sou%asn! prostorovou osou lokality bude ulice soub!#n& s Ct!nickym potokem, ktera bude na
Vino$skou ulici napojena v mist! styku s Hruskovou ulici. Ulice je ukon%ena obratist'm, dimenozvanym podle
po#adavk" izemniho planu P$ezletic jako mikronam!sti. Zastavba pokra%uje dale vychodnim sm!rem. Dopravni

obsluha musi byt v %asti za mikronam!stim $eSena neve$ejnou komunikaci nebo pouze p$imo u prostoru
mikronam!sti.

V lokalit! je nad ramec ploch uli%nich prostor" situovano ve$ejné prostranstvi o vym!$e 2004 m2 po#adovaného
geometrického tvaru. Prostranstvi je celé vyhrazeno pro d!tské h$ist!. Sou%asti areélu je kavarni%ka s venkovnim
posezenim a velky p$ist$eSekToto d!tské h$ist! by se mohlo stat jakymsi hlavnim p$ezletickym d!tskym h$ist!m

situace lokality 1:2000
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- je dob$e dostupné, navazuje na park a z hlediska rozvoje obce je situovano v optimalni blizkosti novych bydliS&.

Optimalni formou zastavby v lokalit! E - ‘abok$ik jsou dvoupodla#ni bytové domy situované na uli%ni %a$e s

p$istupem do jednotlivych byt" p$imo z ulice. Byty by m!ly byt ve v!tSin! p$ipad" $eSeny jako mezonetové.
Hmotoveé $eSeni zastavby by m!lo byt striktn! lapidarni.

Sou%asti kostry ve$ejnych prostranstvi je ulice k$i#ujici Ctlnicky potok spojujici ulici Nové Halty$e na severu s ulici
Pod Hajem. Toto ve$ejné prostranstvi je Siskov! dimenzovano tak, aby jej vyhledov! bylo snadno mo#né upravit do

formy pozemni komunikace funk%ni skupiny D1 (obytna zéna).Touto Uzemni studii vSak automobilovy provoz neni
uva#ovan.

Na vychodnim okraji lokality je jako varianta vymezena %ast pro mo#né situovani lokalni %istirny odpadnich vod ve
variantach %. 3 a 4a v%etn! prostoru pro dopravni obsluhu podle Koncep%ni studie z ledna 2014. Variantni umist!ni
*OV ma vliv na uspo$adani zastavby vychodniho ukon%eni lokality v%etn! systému dopravni obsluhy.

Sou%asti $eSeni parku je up$esn!na poloha prostoru pro reten%ni nadr#.
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PROMENADA - vyeez z kresby na strane 21
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HelSTe, PsISTeESEK A KAVARNA pei Vinoeské ulici u vstupu do lokality - vyeez z kresby na strane 21
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3D model lokality od severozapadu
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3D model lokality s vysokym nadhledem od severovychodu
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3D model lokality od jihozapadu
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Profil prostoru mezi zastavbou a Ctenickym potokem zobrazuje podstatny prin-
cip nakladani s deS$ovymi vodami v lokalite.

Soube#ne s promenadou je v parkové zeleni situovan sni#eny linearni reteneni
prvek, do neho# sme"uje vesSkera deS$ova voda z prostoru mezi zastavbou a
promenédou (veetne promenady). Na vychodnim konci je linearni prvek zaus-
ten do reteneni nadr#e. Odtud pak voda pokrasuje do Ctenického potoka.
Smyslem "eSeni je ,pustit* deS$ovou vodu do potoka s co nejvetSi sasovou

prodlevou

situace vychodni «asti lokality s variantou umisteni eistirny odpadnich vod 1:2000
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Umisteni 'OV do prostoru vychodniho konce lokality ma v porovnani se zakladnim "eSenim (bez
10V) dopady zejména z hlediska degradace prost"edi parku. Za jisty nep"ili§ vyznamny problém
Ize oznaeit i tu skuteenost, #e areal !0V je nutno oplotit. ZmensSuje se celkova kapacita lokality a
atraktivita soutoku Ctenického a Vrbového potoka bude zmenSena.

Dopravni obsluha je "eSena jako pokrasovani hlavni ulice z mikronamesti vychodnim smerem.

profil ulice s parkovym pasem s reteneni strouhou, promenadou a Ctenickym potokem 1:200
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Podklady:
1) digitalni katastralni mapu Plezletic - poskytl polizovatel, mapa zobrazuje stav ke konci dubna 2014

2) mapa stabilniho katastru 1842 - zakoupena v "UZK zpracovatelem studie

3) ortofoto 1953 - www1.cenia.cz

4) Sikmé letecké fotografie 2007 a 2012 - poskytl polizovatel, autor Jas Air, s.r.o.
5) pozemské fotografie - Petr Star#evi#
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